Icking

Wohnen im Gartenparadies — Traumhatfte
Doppelhaushalfte mit Wohlfihlambiente in Icking
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KAUFPREIS: 2.100.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 270 m2 « ZIMMER: 10 « GRUNDSTUCK: 746 m2
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Objektnummer: 25289004 - 82057 Icking

Auf einen Blick

25289004 2.100.000 EUR
ca. 270 m2 Doppelhaushélfte
10 Kauferprovision
5 betragt 3,57 % (inkl.

MwsSt.) des
3 beurkundeten
1982 Kaufpreises
2 x Garage 2016

gepflegt

Massiv

ca. 68 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Erdgas leicht 75.00 kWh/m2a
07.04.2035 C

Elektro 1982
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Konditionen
wie im Internet,
Ansprechpartner

vor Ort!

WIR FINANZIEREN ALLES -
AUSSER LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN

et enem Netodarehersberag

3,37% p.a

eftektner ndng

322%pa. 3,31%pa
3,29%pa. 337%pa.
389% pa. 397%pa

Standpor 0205.2025

n-poll-finance.com
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Grundrisse
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Terrasse zu 1/2
ca. 15m?

Exposéplan, nicht maRstiblich
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‘Sch\I’afzimmer ca. 14m? *
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Ankleide ca.

Balkon
zu1/2
ca. 5m?

Inaerzimmer ca.
13m? *

Exposéplan, nicht maBstiblich
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Gastezil

Gastektiche ca. |
16m?

Exposéplan, nicht maBstiblich
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Ein erster Eindruck

Diese aulR3ergewohnliche paradiesisch anmutende Doppelhaushélfte mit einer
grofRztigigen Wohnflache von ca. 270 m2 und einer weitlaufigen Grundstticksflache von
ca. 746 m? bietet lhnen auf drei Etagen alles, was das Herz begehrt. Mit insgesamt 10
Zimmern, darunter 5 Schlafzimmer und 3 Badezimmer, bietet sie ausreichend Platz fur
eine grol3e Familie oder vielseitige Nutzungsmoglichkeiten.

Schon beim Betreten begeistert das Erdgeschoss mit einer durchdachten
Raumaufteilung und einem harmonischen Wohnambiente. Uber den Flur gelangen Sie in
den groRRztigigen Wohnbereich, dessen offene Gestaltung und grof3e Fensterflachen eine
lichte, einladende Atmosphéare schaffen. Der direkte Zugang zur Terrasse ladt dazu ein,
die frische Luft zu geniefRen. Ein Kamin sorgt in den kiihleren Monaten fur behagliche
Warme und schafft eine gemiitliche Wohlfiihlatmosphére.

An den Wohnbereich schlief3t sich der helle Essbereich an, der genug Platz fur einen
grol3en Esstisch bietet — ideal fiir gesellige Abende mit Familie und Freunden. Vom
Essbereich aus haben Sie Zugang zum stilvoll gestalteten Wintergarten, der sich das
ganze Jahr Uber als ruhiger Ruckzugsort mit malerischem Blick ins Grine eignet.

Die moderne Kiiche prasentiert sich funktional und gut durchdacht, mit direktem Zugang
zum Essbereich, sodass kulinarische Kreationen im Handumdrehen umgesetzt werden
kénnen. Ein Gaste-WC sowie ein praktischer Abstellraum im Eingangsbereich runden
das Raumangebot ab und bieten zusatzlichen Komfort.

Im Obergeschoss finden Sie eine gelungene Kombination aus funktionalem Design und
wohnlicher Atmosphére. Direkt gegenlber der Treppe erwartet Sie das grol3ziigige
Schlafzimmer, das mit seiner ruhigen Lage fir erholsame N&chte sorgt. Rechts vom
Aufgang befinden sich zwei helle Kinderzimmer, von denen eines auch hervorragend als
Biro genutzt werden kann — ideal fir Homeoffice oder ruhige Arbeitsstunden.
Gegenuber den Kinderzimmern befinden sich zwei moderne Badezimmer, die durch den
Flur voneinander getrennt sind und somit ideale Privatsphére bieten. Abgerundet wird
das Obergeschoss durch ein praktisches Ankleidezimmer, das fir zusatzlichen Stauraum
sorgt und Ordnung in lhre Garderobe bringt.

Im Anschluss an das Obergeschoss fuhrt die gleiche Treppe weiter hinunter ins




Kellergeschoss. Dieses bietet eine hervorragende Mdglichkeit, einen separaten Bereich
als Einliegerwohnung zu nutzen. Direkt rechts von der Treppe befindet sich der
geraumige Heizungs- und Waschraum.

Der Rest des Kellergeschosses umfasst eine grof3zuigige Einliegerwohnung mit einem
Kinderzimmer, das sich ideal flir Gaste oder als Arbeitszimmer eignet. Ein groRer Raum
mit integrierter Kiiche und Toilette bietet zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten, sei es fir
eine kleine Wohneinheit oder als zusatzlicher Wohnraum.

Zusatzlich gibt es einen Vorratsraum, der fur die notwendige Lagerung sorgt, sowie zwei
miteinander verbundene Zimmer, die sich nach Belieben als Wohn- oder Arbeitsraume
gestalten lassen. Besonders praktisch: Uber das Kinderzimmer gelangen Sie direkt auf
die Terrasse und in den Garten, sodass der Aul3enbereich nahtlos mit dem Wohnraum
verbunden wird.

Der Garten dieser Doppelhaushalfte ist ein wahres Highlight und bietet alles, was man
sich fur ein perfektes Outdoor-Erlebnis wiinschen kann. Der Mittelpunkt bildet eine
grol3zligige Terrasse, die mit einem luxuriésen Whirlpool und einer praktischen
AulRendusche ausgestattet ist — ideal, um an warmen Sommertagen zu entspannen oder
die kiihleren Monate im Freien zu geniefR3en. Die angrenzende Rasenflache sorgt fir ein
harmonisches Gesamtbild und bietet ausreichend Platz fir vielfaltige Aktivitaten.

Ein weiteres besonderes Merkmal des Gartens ist der idyllische Teich, der von einem
kleinen Bachlauf begleitet wird. Diese Wasserlandschaft schafft eine beruhigende
Atmosphare und zieht die Blicke auf sich. Der angrenzende Steingarten fligt sich perfekt
in das Gesamtbild ein und bringt eine natirliche, ruhige Note in den Gartenbereich. Ein
praktisches Gartenhaus bietet zusatzlich Stauraum, um Gartenutensilien sicher zu
verstauen.

Besonders hervorzuheben ist der Balkon, der sich rund um den Wintergarten windet und
sowohl vom Wintergarten als auch von der Terrasse zuganglich ist. Dieser Balkon schafft
eine flielBende Verbindung zwischen den verschiedenen Gartenbereichen und ermdglicht
es, den AulRenbereich aus verschiedenen Perspektiven zu genielRen.

Dieses aulRergewohnliche Zuhause bietet nicht nur eine gelungene Kombination aus
funktionalem Design und gemdtlicher Atmosphare, sondern auch zahlreiche
Moglichkeiten, den Alltag in einem harmonischen und komfortablen Umfeld zu gestalten.
Vom grol3ziigigen Wohnbereich Gber das stilvolle Obergeschoss bis hin zum
wunderschoénen Garten mit idyllischem Teich — hier finden Sie einen Ort, an dem Sie sich
rundum wohlfihlen kdnnen.
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Alles zum Standort

Icking befindet sich rund 20 Kilometer stdlich von Minchen und gilt als eine der
charmantesten Gemeinden im Landkreis Bad To6lz-Wolfratshausen. Die idyllische Lage
am Isarhochufer eroffnet beeindruckende Ausblicke auf die umliegende Landschaft.
Besonders eindrucksvoll sind die Panoramen vom Ulrichsberg — ein Aussichtspunkt, den
Prinz Heinrich von Bayern im Jahr 1915 dem Isartalverein schenkte — sowie vom
Hohenzug im Ortsteil Walchstadt, der sich nach Suden hin erstreckt. Von hier aus reicht
der Blick tiber die Chiemgauer Alpen, den Wendelstein und die Benediktenwand bis hin
zur Zugspitze und weit in die Allgauer Alpen.

Der Ort besticht durch stilvolle Einfamilienhauser, grof3zligige Garten und eine aul3erst
gepflegte Umgebung — ein Ort, der Lebensqualitat auf hohem Niveau bietet. Die Natur
liegt hier direkt vor der Haustiir: Ob Spaziergange, Joggingrunden oder Radtouren
entlang der Isar oder durch die umliegenden Wélder — die Méglichkeiten zur Erholung
sind vielfaltig und jederzeit greifbar. Gleichzeitig punktet Icking mit einem
anspruchsvollen kulturellen Angebot.

Besonders Familien wissen die hervorragende Bildungsinfrastruktur in Icking zu
schatzen. Direkt im Ort befinden sich mehrere Kindergarten, darunter der
Waldorfkindergarten sowie die KiTa am Fischerschlof3l. Die zentral gelegene
Grundschule Icking ist in nur etwa zehn Minuten bequem zu Fufd erreichbar. Eine
weiterfiihrende Schule wie das Rainer-Maria-Rilke-Gymnasium befindet sich ebenfalls in
angenehmer Nahe und ist in rund zwolf Gehminuten erreichbar. Dartber hinaus bietet
das traditionsreiche Gymnasium im Kloster Schéftlarn eine weitere anerkannte
schulische Option in der Region und ist mit dem Auto in ca. zehn Minuten erreichbar. Die
Munich International School ist mit dem Auto in etwa 20 Minuten zu erreichen. Nach
vorheriger Absprache kann der Schulbus der MIS die Schiilerinnen und Schler direkt vor
dem Haus abholen. Das St. Anna Colleg Gymnasium Eggenberg liegt rund drei Kilometer
entfernt und ist sowohl mit dem Fahrrad als auch mit dem Auto bequem erreichbar.

Auch die Versorgung des taglichen Bedarfs ist in der Umgebung bestens abgedeckt:
Supermarkte wie Rewe, Edeka und der Kapuziner Naturkostladen befinden sich im
Umkreis von 0,4 bis 5 Kilometern. Erganzt wird dies durch kleine Geschafte, Apotheken,
Arzte sowie gemiitliche Restaurants wie den Landgasthof Rittergiitl oder das Restaurant
Klostermaier.

Die S-Bahn-Station Icking (Linie S7) liegt nur ca. 0,5 Kilometer entfernt und bringt
Pendler in etwa 30 Minuten direkt in die Minchner Innenstadt. Auch die Autobahn A95 ist




in wenigen Minuten erreichbar und verbindet Icking im Stden mit Garmisch-
Partenkirchen und im Norden mit Miinchen — ideal fiir Berufstatige, die im Groliraum
Munchen arbeiten, aber die Ruhe des landlichen Lebens geniel3en mdchten.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 7.4.2035.

Endenergieverbrauch betragt 75.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1982.

Die Energieeffizienzklasse ist C.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Bianca Stich

Untermarkt 1, 82515 Wolfratshausen
Tel.: +49 8171 - 90 81 701
E-Mail: bad.toelz@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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